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v praxi. Obsahuje analytickou část problému, kde jsou rozebírány jednotlivé segmenty 
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ABSTRACT 
This master’s thesis deals with project management and alternative forms of financing. 
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Úvod 
Ve své diplomové práci jsem se rozhodl zabývat problematikou projektového řízení. 
Tento poměrně mladý obor mě zaujal především svým možným uplatněním v praxi. Ať 
už se jedná o „malé“ a na první pohled snadné projekty, jakými může být např. 
naplánování dovolené, nebo o megalomanské investiční akce v řádech milionů eur. 
Pomocí projektového řízení dostáváme ucelený pohled na průběh projektu, možná 
rizika či nutné finanční a jiné zdroje. Projektové řízení nám umožní připravit se i na 
nestandardní průběh a lépe se vyrovnat s možnými odchylkami od požadovaných cílů. 
V samotné diplomové práci je řešen projekt zateplení bytového domu. Při současném 
trendu růstu cen energií a možnostem získání finančních prostředků se k tomuto kroku 
odhodlává stále více vlastníků nemovitostí. Tato práce se zabývá revitalizací fasády 
bytového domu, ve kterém v současné době bydlím. Její zpracování tedy přináší 
základní informace pro rozhodování vlastníků, ujasnění finanční a časové stránky 
tohoto opatření. 
Práce je rozdělena do dvou hlavních částí a to Teoretická východiska a Návrh řešení. 
První z nich se zabývá vyčleněním základních pojmů z projektového řízení, popisuje 
problematiku nového projektu, analýzu rizik, stanovení cílů a finanční zajištění 
projektů. 
Druhá část se již zabývá samotným projektem zateplení. Poskytuje komplexní přehled o 
projektu, časovou a finanční náročnost, možná rizika a formy financování. Tato část 
bude sloužit jako podklad při rozhodování vlastníků bytových jednotek o samotné 
revitalizaci. V samotném závěru práce je pak shrnutí a vyhodnocení dosažených 
poznatků. 
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1. Vymezení problému a cíle práce 
Hlavním cílem této diplomové práce je podrobné zpracování projektu zateplení 
bytového domu pro sdružení vlastníků bytových jednotek. Z tohoto cíle dále vyplívají 
jednotlivé kapitoly, které jsou v práci řešeny. Aby mohlo být v závěru uvedeno 
doporučení popř. nedoporučení realizace zateplení, práce zkoumá projekt především 
z pohledu náročnosti zdrojů a času a z hlediska ekonomické návratnosti investice. Mezi 
dílčí cíle lze tedy zařadit zejména vypracování průběhu projektu, tedy harmonogram a 
to pro pesimistický, optimistický i nejpravděpodobnější průběh činností. Na základě 
harmonogramu je vypracován rozpočet projektu. Od celkových nákladů na projekt se 
odvíjí ekonomická návratnost investice, resp. dosahované roční úspory na vytápění 
bytových jednotek. 
Práce je vypracována především na základě analytických metod a následné syntézy. 
Analýza obecně znamená rozklad složitějšího celku na jednotlivé jednodušší fragmenty. 
Jinak tomu není ani v případě této práce, kdy jsou postupně rozebírány jednotlivé části 
projektu. Jedná se především o časovou analýzu, analýzu rozpočtu a rizik.  
Následnou syntézou, obecně jde o proces spojování dvou nebo více částí do celku, je 
získán závěrečný souhrn a doporučení. 
Mimo tyto metody jsou v práci použity i metody projektového managamentu s jejichž 
pomocí se pokusím co nejefektivněji navrhnout celý projekt tak, aby byly splněny 
všechny požadavky a cíle, které jsou na tento konkrétní projekt kladeny. 
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2. Teoretická východiska 
Tato část diplomové práce se zabývá problematikou projektového řízení a vymezuje její 
základní pojmy a principy, které jsou následně aplikovány v praktické části práce. 
2.1 Úvod do projektového řízení 
V této kapitole se podrobněji podíváme na podstatu a smysl projektového řízení, 
definujeme si projekt jako takový, jeho životní cyklus a některé další základní součásti 
projektového řízení. 
Definic projektového řízení je celá řada. Ze všech lze však vyvodit, že se jedná o 
konkrétní proces, ve kterém se jednotlivci, společnost či organizace snaží dosáhnout 
určitého cíle za použití určitých zdrojů. 
Metodologie projektového řízení představuje způsob řízení projektu. Tato metodika 
může být buď přejatá (např. PMBOK, PRINCE2 apod.), nebo vlastní, vytvořená na 
míru osobitým potřebám jednotlivce nebo organizace. Metodologií však nenazýváme 
intuitivní přístupy řízení, které jsou v podstatě nahodilé a tudíž neopakovatelné, 
nedefinovatelné a prakticky nesdělitelné.1 
Hlavním cílem projektového řízení tedy je, aby navrhované změny přinesly požadovaný 
efekt, tedy aby byl projekt úspěšný. Pod slovem „úspěšný“ si lze představit zejména: 
aby byl projekt dokončen v termínu a s náklady stanovenými v rozpočtu. 
2.1.1 Projekt 
Projekt je koordinované úsilí skupiny lidí, které směřuje k vytvoření něčeho nového, 
dosud neexistujícího - ve stanoveném termínu a s přidělenými prostředky. Management 
jakéhokoliv projektu tedy spočívá v plánování postupu projekčního řešení, 
organizačním zabezpečení projektu, vybudování a vedení projektového týmu a v 
                                               
1 ITIL- Home page [online]. 2007 [cit. 2010-10-04]. ITIL-Projektové řízení. Dostupné z WWW: 
<http://www.itil.cz/index.php?id=915>. 
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neposlední řadě v kontrole a řízení postupu řešení projektu (včetně průběžného i 
finálního hodnocení projektu).2 
Aby bylo dosaženo konečného cíle, musí být dosaženo spousty cílů dílčích. V projektu 
jde tedy především o sestavení správné hierarchie dílčích cílů, které orientují projekt 
k jeho globálnímu cíli. Na začátku projektu je tedy nutné stanovit nejenom hlavní cíl, 
ale i jednotlivé dílčí cíle, kterých je nutné v průběhu dosáhnout. 
Účelem projektu je dosáhnout něčeho nového, ale také dosáhnout toho v předem 
stanoveném čase. Definovaná délka projektu také patří k základním prvkům systému, 
jímž projekt bezpochyby je. Dohlížení na dodržování termínů je jednou ze zásadních 
činností manažerů, kteří projekt řídí. 
Mezi hlavní znaky projektu tedy patří zejména: 
- časová omezenost, 
- omezenost zdrojů, 
- výsledek projektu je předem znám, avšak není jisté jeho dosažení, 
- projekt je jednorázový proces. 
2.1.2 Fáze životního cyklu projektu3 
Projekt je časově omezen. Jeho počátkem je volba projektu specifikace problému, který 
má projekční řešení odstranit a je ukončen rozpuštěním projekčního týmu. Mezi těmito 
dvěma okamžiky prochází projekt různými fázemi, v jejichž průběhu je postupně 
konkretizována představa o výsledku řešení projektu a o opatřeních podporujících jeho 
uvedení na trhu. 
                                               
2 PITRA, Zbyněk. Podnikový management. Praha : Wolters Kluwer, 2008. 296 s. ISBN 978-80-7357-
372-0. 
3 BusinessInfo.cz - Oficiální portál pro podnikání a export [online]. 2009 [cit. 2010-10-05]. Životní 
cyklus projektu - BusinessInfo.cz. Dostupné z WWW: <http://www.businessinfo.cz/cz/ 
clanek/management-msp/management-zivotni-cyklus-projektu/1001663/52275/>. 
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Koncepční fáze 
Volba projektu: identifikace problému, který má být projektem vyřešen, a formulace 
představy o tom, čeho má být projekčním řešením dosaženo – specifikace zadání 
projektu. Jedná se v podstatě o týmovou analýzu problému a jeho možných řešení. 
Hodnotí se zde rizika, požadavky, zdroje. To vše by mělo vyústit ve studii 
proveditelnosti. 
Fáze plánu 
Sestavení plánu řešení projektu: definice cílů projektu, vytvoření představy o „ideální 
cestě" ke zvoleným cílům, stanovení požadavků na zajištění projektu potřebnými 
kapacitními zdroji, sestavení projekčního týmu – vypracování plánové dokumentace 
(harmonogram postupu a rozpočet). 
Fáze realizace 
Implementace výsledků projekčního řešení: uvedení zdokumentované představy do 
života, vybudování a zprovoznění systému, který svými provozními a funkčními 
parametry odpovídá požadavkům specifikace zadání projektu. 
Závěrečná fáze 
Zakončení projektu: zhodnocení dosažených výsledků, záznam získaných zkušeností a 
jejich využití jako poučení pro další projekty, rozpuštění týmu – archivace záznamů. 
2.1.3 Organizační struktura 
Organizační struktury pro řízení projektu zachycují především vztahy mezi jednotlivými 
pracovníky, jejich povinnostmi a pravomoci. Během životního cyklu projektu je možné 
uvažovat i několik různých organizačních struktur. Jejich výběr není konečný a lze je 
libovolně měnit podle potřeb a vývoje samotného projektu. 
Existují různá kritéria pro výběr organizační struktury: 
- struktura a rozsah projektu, 
- způsob zapojení organizační struktury účastníků rojenu, 
- míra ochoty a schopnosti spolupráce účastníků projektu, 
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- úroveň informačního systému účastníků projektu, 
- míra institucionalizace subjektu projektového řízení, 
- právní, ekonomická a další omezení. 
Dle zmíněných kritérií lze následně volit některou z vyjmenovaných organizačních 
struktur. 
Základní druhy organizačních struktur: 
- funkční struktura: hodí se především pro realizaci menších projektů, 
 
Obrázek 1: Funkční organizační struktura4 
- projektová struktura: je plně podřízena cílům jednotlivých projektů; jsou 
vytvářeny projektové týmy, nad kterými dohlíží projektový ředitel; vhodná pro 
rozsáhlé a časově náročné projekty; mezi hlavní výhody patří absolutní 
koncentrace pracovníků na projekt, 
                                               
4 BusinessInfo.cz [online]. 17.12.2010 [cit. 2011-05-23]. Typy organizačních struktur a jejich členění. 
Dostupné z WWW: <http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/management-msp/typy-organizacnich-
struktur-cleneni/1001663/59204/?page=4>. 
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Obrázek 2: Projektová organizační struktura (zdroj vlastní) 
- maticová: kombinace funkční a projektové struktury; vhodná pro firmy 
s vysokou četností nových projektů, 
 
Obrázek 3: Maticová organizační struktura5 
                                               
5 BusinessInfo.cz [online]. 17.12.2010 [cit. 2011-05-23]. Typy organizačních struktur a jejich členění. 
Dostupné z WWW: <http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/management-msp/typy-organizacnich-
struktur-cleneni/1001663/59204/?page=3> 
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- síťová: vhodná pro současné řešení několika projektů; dynamická struktura 
kombinující maticovou a projektovou organizační strukturu.6 
2.2 Příprava nového projektu 
2.2.1 Analýza problémů 
Během projektu se manažeři setkávají s řadou problémů, které musí řešit. Jen ojediněle 
je však řeší sami. Většinou se sestavuje tzv. řešitelský tým. Ten se může skládat s pár 
jedinců, některé teorie ale počítají se zapojením všech zaměstnanců. Řešení složitých 
problémů lze rozdělit do jednotlivých fází: 
- formulace problému, výběr řešitelského týmu, výběh hodnoticích kritérií, 
- generování alternativních projektů pro řešení problému, 
- posuzování návrhů týmem, 
- systematické strukturování problému, 
- simulace chováním, 
- hodnocení a výběr nejvhodnějšího projektu pro realizaci, 
- implementace a kontrola realizace projektu. 
                                               
6 FIALA, Petr. Projektové řízení : modely, metody, analýzy. první. Praha : Professional Publishing, 2004. 
275 s. ISBN 80-86419-24-X. 
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Obrázek 4: Návaznost jednotlivých etap týmového řešení (vlastní zdroj) 
Nedůležitější částí analýzy problémů projektů je správná formulace problému. Obecně 
se dá problém definovat jako odchylka mezi stavem požadovaným a stavem současným, 
mezi tím co je a co mělo být. Formulace problému pak přímo řeší jak se ze stávajícího 
stavu dostat ke stavu požadovanému. Pokud se problém nepodaří správně formulovat, 
jen těžko ho pak můžeme efektivně řešit. Proto se formulaci problému vyplatí věnovat 
opravdu důkladně a nešetřit zde časem. Nic není méně užitečné než správná odpověď na 
špatnou otázku. 
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2.2.2 Možná rizika nového projektu 
V důsledku jedinečnosti projektu vznikají po celou dobu trvání různá rizika, které 
mohou ohrozit dosažení požadovaného výsledku. Projektový tým musí neustále 
sledovat a hodnotit možné nepříznivé vlivy a musí provádět taková opatření, aby byla 
co nejvíce snížena možnost ohrožení dokončení projektu. 
Řízení rizik zahrnuje analýzu rizik, sledování rizik a nalezení vhodné odezvy. 
Analýza rizik projektu7 
Podrobnou analýzu bychom měli sestavovat na začátku řešení projektu, po zpracování 
podložného plánu projektu a ukončení výběrových řízení na dodávky pro projekt. 
Identifikace rizik projektu – zde jde o snahu zjistit, která nebezpečí mohou ohrozit 
projekt a tato nebezpečí se pokoušíme zaznamenat a co nejpřesněji popsat. V praxi není 
možné postihnout všechny rizika. Je tedy snaha odhalit alespoň ty nejvýznamnější. 
Často se používá metoda brainstormingu nebo také checklistu kde jsou vypsaná rizika 
z již uskutečněných projektů. 
Posouzení rizik projektu – posuzování pravděpodobnosti výskytu určitého nebezpečí a 
odhadnout výši předpokládaného nepříznivého dopadu na projekt je další důležitou částí 
analýzy rizik. Používají se zde zejména různé statistické přehledy. Posouzení rizik může 
probíhat jednak: 
- kvantitativně: určení hodnoty pravděpodobnosti a hodnoty ztráty přímou 
číselnou hodnotou, 
- kvalitativně: pro stanovení pravděpodobnosti a ztráty se využije slovních 
hodnot. 
Odezvy na zjištěná rizika projektu – po určení hodnot určitého rizika, se musí 
projektový tým zamyslet nad možnými možnostmi, jak na rizika reagovat. Cílem je 
snížit celkovou hodnotu rizik, aby byl projekt s vysokou pravděpodobností úspěšně 
realizován. V praxi se nejčastěji používají tyto opatření proti rizikům: 
                                               
7 DOLEŽAL, Jan; MACHÁL, Pavel; LACKO, Branislav . Projektový management podle IPMA. první. 
Praha : Grada Publishing, 2009. Finance, s. 502. ISBN 978-80-247-2848-3. 
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- nepříznivou událost pojistit, 
- zmírnit riziko tím, že navrhneme opatření, které by snížilo velikost dopadu, 
- vyloučit riziko nalezením jiného řešení, které rizikovou událost neobsahuje, 
- vytvořit si rezervu, která nám umožní nepříznivou událost kompenzovat, 
- vytvořit záložní plán B, pro případ že riziko nastane. 
Pokud se tým shodne na nějakém opatření, měla by být pro taková opatření stanovena 
osobní zodpovědnost a měl by být stanoven termín pro jeho skutečné zajištění. 
2.2.3 Finanční stránka projektu8 
Aby mohl být projekt úspěšně realizován, musí být zajištěno dostatečné množství 
finančních zdrojů, které budou k dispozici v požadovaném čase na požadovaném místě. 
Jednou ze základních otázek tedy je: Jak zajistit nezbytné finanční prostředky na 
efektivní financování projektu? 
Projekty mají většinou charakter investiční, je tedy nutné je financovat dlouhodobými 
finančními zdroji. Jedná se o tzv. zlaté pravidlo financování. Profinancování 
krátkodobými zdroji by bylo značně levnější, ale také rizikovější. 
Při výběru konkrétních zdrojů lze uvažovat zejména tyto kritéria:9 
- povahu a rizikovost příslušného oboru podnikání, 
- právní formu daného subjektu, 
- charakter, strukturu a objem aktiv daného subjektu, 
- velikost a stabilitu dosahovaného zisku, včetně dividendové politiky a možnosti 
využití daňového štítu, 
- počet, charakter a požadavky jednotlivých poskytovatelů finančních zdrojů, 
- aktuální situaci na finančním, zejména kapitálovém trhu, a to jak v domácí zemi, 
tak i v zahraničí, 
                                               
8 DOLEŽAL, Jan; MACHÁL, Pavel; LACKO, Branislav . Projektový management podle IPMA. první. 
Praha : Grada Publishing, 2009. Finance, s. 457-460. ISBN 978-80-247-2848-3. 
9 TETŘEVOVÁ, L.: Financování projektů, 1. vydání. Professional Publishing, 2006, s. 182, ISBN 80-
86946-09-6  
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- rozsah státní administrativní regulace pramenící z využití daného zdroje 
financování, 
- informační otevřenost daného subjektu, 
- dostupnost jednotlivých finančních zdrojů, ať už jako reálnou možnost získání 
v daném čase, tak rychlost přístupu k finančnímu zdroji. 
Alternativní zdroje financování projektu 
Financování projektů investiční povahy může probíhat jak ze zdrojů vlastních (jsou 
v majetku firmy a jejích vlastníků) či ze zdrojů cizích (dluhy a závazky – zejména 
půjčky a úvěry). 
Z pohledu projektového financování je škála zdrojů poměrně omezená, jednak 
v důsledku účelovosti, jednak v důsledku jejich omezené nabídky v naší zemi. 
Z vlastních zdrojů lze využít především nerozdělený zisk, odpisy a emise akcií, z cizích 
pak zejména bankovní úvěry, finanční leasingy a podnikové dluhopisy. 
V praxi je vhodné nejdříve využívat zdrojů vlastních. Zejména pro jejich nízké náklady. 
Cizí zdroje jsou mnohdy mnohem dražší a k jejich využití dochází až v případě, že 
vlastní zdroje nestačí na pokrytí stanovených nákladů. Pokud je stále nedostatek financí, 
dochází k využití vlastních externích zdrojů, a to k emisi akcií, v prvé řadě prioritních, 
následně pak kmenových. 
Jedním z možných zdrojů financování je tedy nerozdělený zisk – mezi největší výhody 
tohoto zdroje financování projektů patří zejména: 
- snižuje riziko plynoucí z vyššího zadlužení, 
- není spojen s pravidelnou výplatou úroků či splátek jistiny, ani s emisními 
náklady, 
- nezvyšuje počet akcionářů či věřitelů. 
Mezi nevýhody bychom pak mohli zařadit fakt, že: 
- jedná se o poměrně nestabilní zdroj, 
- působení daňového štítu, v důsledku něhož může být tento zdroj relativně dražší, 
- při použití tohoto zdroje může docházet k vytváření méně intenzivního tlaku na 
efektivnost. 
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Dalším zdrojem jsou odpisy. Jedná se o relativně stabilní zdroj, který je vytvářen 
v důsledku postupného zahrnování hodnoty používaného dlouhodobého majetku do 
nákladů a ceny produkce.  Nevýhodou je, že umožňují prostou obnovu majetku. 
Bankovní úvěry patří v našich podmínkách mezi další, jedny z nejrozšířenějších, zdrojů 
financování. Úvěry jsou poskytovány bankami, pojišťovnami nebo např. penzijními 
fondy. Výhodou je jejich široké spektrum využití či daňově uznatelné úroky. Vyžadují 
však pravidelné splácení úroků a jistiny a vedou ke zvýšení finančního rizika. 
Potencionálním zdrojem financování je i finanční leasing. Jedná se o dohodu, na jejímž 
základě pronajímatel postupuje nájemci právo používat předmět dohody z a sjednané 
nájemné po určitou dobu. Nevýhodou je především účelovost využití, nutnost mít určitý 
podíl vlastních zdrojů, omezenost užívacích práv atd. 
Další způsob financování skýtají podnikové dluhopisy. Jedná se o cenné papíry, na 
jejichž základě je emitent povinen zaplatit sjednané výnosy a jistinu ve stanoveném 
termínu. Tímto způsobem lze nashromáždit poměrně velký finanční obnos a zároveň se 
nerozšiřuje kontrola nad činností podniku. Nevýhodou jsou pak především vysoké 
emisní náklady. 
Významným zdrojem financování projektů jsou dotace. Dotací se rozumí finanční 
úhrada či příspěvek z veřejného rozpočtu, ať již se jedná o určitý typ rozpočtu na 
národní úrovni, tak o rozpočet nadnárodní, v našem případě zdroje Evropské unie. 
Dotace představují nenávratný a neúročený finanční zdroj, což je jejich největší 
výhodou. Za nevýhodu pak lze považovat zejména nutnost respektovat striktní 
podmínky nakládání s danými finančními prostředky. 
2.2.4 Definování cílů projektu10 
Správná definice cíle projektu (případně dílčích cílů) je jedním z klíčových faktorů 
úspěchu projektu. Správně definovat cíl je však velice obtížné. Cíl by měl být jasně 
                                               
10 DOLEŽAL, Jan; MÁCHAL, Pavel; LACKO, Branislav. Projektový management podle IPMA. Praha : 
Grada Publishing, 2009. Požadavky a cíle projektu, s. 62 - 71. ISBN 978-80-247-2848-3. 
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definovaný, tak aby nebylo realizováno něco jiného, než bylo definováno. Jednou 
z pomůcek pro dobré definování cíle je technika SMART. 
S – specifický a specifikovaný (specific) – protože potřebujeme vědět CO? 
M – měřitelný (measurable) – abychom byli schopni určit, čeho jsme dosáhli. 
A – akceptovaný (agreed) – pro jistotu, že všichni relevantní vědí a souhlasí. 
R – realistický (realistic) – aby bylo zřejmé, že stojíme nohama na zemi. 
T – termínovaný (timed) – protože bez určení termínu výše uvedené postrádá smysl. 
V souvislosti s projekty a projektovými cíli zacházíme v podstatě vždy se třemi 
základními pojmy – cílem, časem a náklady – tzv. trojimperativem projektového řízení, 
kdy je účelem optimální vyvážení těchto tří požadavků – cíle, čas, náklady. Například 
pokud se změní jeden požadavek a zároveň druhý má zůstat stejný, třetí požadavek se 
musí odpovídajícím způsobem změnit. Pro lepší představu se trojimperativ znázorňuje 
jako trojúhelník, jak je uvedeno na obrázku č. 5. 
 
Obrázek 5: Trojimperativ11 
Pokud jsme definovali cíle pomocí metody SMART, pak jsme definovali i vzdálenosti 
od jednotlivých vrcholů. Jestliže poté změníme například časový rámec, daný bod se 
posune a změní nejen vzdálenost od vrcholu „čas“, ale nejspíše i od obou ostatních. 
Nikdy neměníme pouze jednu z veličin. 
                                               
11 DOLEŽAL, Jan; MÁCHAL, Pavel; LACKO, Branislav. Projektový management podle IPMA. Praha : 
Grada Publishing, 2009. Požadavky a cíle projektu, s. 63. ISBN 978-80-247-2848-3. 
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Dalším nástrojem je logický rámec, ten slouží jako pomůcka při stanovování cílů 
projektu a jako podpora k jejich dosahování. Hlavním principem je fakt, že základní 
parametry projektu jsou vzájemně logicky provázány a ve vzájemných souvislostech. 
Logický rámec je tvořen tabulkou, jak je uvedeno na obrázku č. 6. 
 
Obrázek 6: Logický rámec12 
2.3 Řízení projektu 
2.3.1 Plánování projektu 
Při plánování projektu musí být vytyčeny projektové cíle, časový plán, rozpočet a 
přidělena odpovědnost jednotlivých členů týmu. K přípravě plánu by měli být přizváni i 
výrobní pracovníci, aby nedošlo k nerealistickým parametrům projektu. Jednotlivci 
nebo oddělení pak připraví podrobné plány činností, které budou zajišťovat. Tyto dílčí 
plány se pak spojí do jednoho prvotního projektového plánu. Vedoucí projektu zajistí 
komunikaci mezi jednotlivými členy týmu. Veškeré změny v plánovaných činnostech 
musí být konzultovány s vedením projektu.13  
                                               
12 Zdroj: DOLEŽAL, Jan; MÁCHAL, Pavel; LACKO, Branislav. Projektový management podle IPMA. 
Praha : Grada Publishing, 2009. Požadavky a cíle projektu, s. 64. ISBN 978-80-247-2848-3. 
13 VYTLAČIL, Dalibor. Projektové řízení a řízení projektů. Praha : ČVUT, 2008. Plánování projektu, s. 
69 - 70. ISBN 978-80-01-04001-0. 
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Obsah projektového plánu14 
Projekt by měl obsahovat součásti: 
a) Shrnutí – krátké shrnutí cílů, účelu projektu, řídící struktury, hlavních milníků 
v čase. Zpracovává se pro nejvyšší vedení. 
b) Cíle – podrobný přehled cílů. 
c) Metody řešení.  
d) Specifikace kontraktu – právní podmínky, termín dodávky… 
e) Časový plán – podrobný časový plán, možné varianty, odhadované časy pro 
jednotlivé činnosti. 
f) Zdroje – stanovení rozpočtu, zajištění pracovníků, technického vybavení… 
g) Metody hodnocení. 
Metody pro sestavení plánu projektu15 
Nejčastějším způsobem plánování projektu je grafické vyjádření pomocí síťových grafů. 
Síťová analýza je soubor modelů a metod, které vycházejí z grafického vyjádření 
složitých projektů a provádějí analýzu těchto projektů z hlediska času, nákladů nebo 
zdrojů nutných k jejich realizaci. Síťová analýza patří k nejčastěji aplikované postupy 
operačního výzkumu. Síťový graf je matematickým modelem projektu. Podle 
interpretace základních prvků grafu rozlišujeme dvě skupiny: hranově a uzlově 
definované síťové grafy.  
                                               
14 VYTLAČIL, Dalibor. Projektové řízení a řízení projektů. Praha : ČVUT, 2008. Plánování projektu, s. 
69 - 70. ISBN 978-80-01-04001-0. 
15FIALA, Petr. Projektové řízení : modely, metody, analýzy. Praha : Professional Publishing, 2004. Plán 
projektu, s. 79 - 135. ISBN 80-86419-24-X. 
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Obrázek 7: Hranově orientovaný graf16 
Metody síťové analýzy: 
a) metoda CPM – řeší časovou analýzu projektu při deterministické struktuře i 
časovém ohodnocení činností. Jejím cílem je stanovení doby trvání projektu na 
základě délky tzv. kritické cesty. CPM umožňuje usnadnit efektivní časovou 
koordinaci dílčích, vzájemně na sebe navazujících činností v rámci projektu. 
Metoda pracuje s postupnou realizací činností. Na níže uvedených obrázcích je 
popsána používaná terminologie pro sestavení grafického vyjádření a ukázka 
grafického znázornění. 
Základní parametry modelu CPM: 
- tij  doba trvání 
- t0i termín nejdříve možného zahájení činnosti (i, j), 
- t0j termín nejdříve možného ukončení činnosti (i, j), 
- t1i termín nejpozději možného zahájení činnosti (i, j), 
- t1j termín nejpozději přípustného ukončení činnosti (i, j), 
- T0i termín nejdříve možného výskytu počátečního uzlu činnosti (i, j) 
- T0j termín nejdříve možného výskytu koncového uzlu činnosti (i, j) 
- T1i termín nejpozději přípustného výskytu počátečního uzlu činnosti 
- T1j termín nejpozději přípustného výskytu koncového uzlu činnosti17 
                                               
16 NĚMEC, Vladimír. Projektový management. Praha : Grada Publishing, 2002. Plánovací proces, s. 82. 
ISBN 80-247-0392-0. 
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Obrázek 8: Grafické znázornění vztahů mezi termíny uzlů a činnostmi18 
 
 
 
 
Obrázek 9: Zobrazení termínů na uzlech19 
Síťové grafy typu CPM používáme např. v investiční výstavbě (stavba budov, 
instalace složitých zařízení, atd.), při řízení generálních oprav, ve výrobě (např. při 
kusové výrobě složitých zařízení jako jsou turbíny, atd.), při řízení složitých 
organizačních projektů a všude tam, kde činnosti lze jednoznačně časově ohodnotit 
(např. využít časové normy).20 
b) metoda PERT – řeší časovou analýzu projektu, při deterministické struktuře 
projektu a při stochastickém časovém ohodnocení činností. U této metody se 
předpokládá, že doba trvání činností je náhodná veličina. Pracuje s hranově 
                                                                                                                                         
17 FIALA, Petr. Projektové řízení : modely, metody, analýzy. Praha : Professional Publishing, 2004. Plán 
projektu, s. 79 - 135. ISBN 80-86419-24-X. 
18 Tamtéž. 
19 NĚMEC, Vladimír. Projektový management. Praha : Grada Publishing, 2002. Plánovací proces, s. 82. 
ISBN 80-247-0392-0. 
20 RAIS, Karel. Operační a systémová analýza I, 2. díl : Studijní text pro kombinovanou formu studia. 
Brno : Akademické nakladatelství CERM, 2007. Metody síťové analýzy, s. 64 - 65. ISBN 978-80-214-
3371-7. 
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orientovaným síťovým grafem. Časové odhady mají tři roviny - optimistický 
odhad, nejpravděpodobnější odhad a pesimistický odhad trvání konkrétní 
činnosti.21 
Metoda PERT umožňuje provést určitou pravděpodobnostní analýzu projektu. 
Pravděpodobnost, že projekt bude splněn v čase, který nepřekročí plánovaný čas 
dokončení projektu, je rovna hodnotě distribuční funkce normálního rozdělení 
v bodě.22 
Níže uvedený obrázek znázorňuje uzlově orientovaný síťový graf, kde každý 
uzel představuje konkrétní činnost. 
 
Obrázek 10: PERT diagram23 
Nevýhodou této metody je její složitost a komplexní pohled spolu s nepřehledností pro 
neškolené uživatele.24 
                                               
21 RAIS, Karel. Operační a systémová analýza I, 2. díl : Studijní text pro kombinovanou formu studia. 
Brno : Akademické nakladatelství CERM, 2007. Metody síťové analýzy, s. 64 - 65. ISBN 978-80-214-
3371-7. 
22 FIALA, Petr. Projektové řízení : modely, metody, analýzy. Praha : Professional Publishing, 2004. Plán 
projektu, s. 95. ISBN 80-86419-24-X 
23 SVOZILOVÁ, Alena. Projektový management. Praha : Grada, 2006. Plánování projektu, s. 136. ISBN 
80-247-1501-5. 
24 Tamtéž. 
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c) metoda CPM/COST – metoda je rozšířením metody CPM o nákladovou 
analýzu. Vychází ze skutečnosti, že změnou doby trvání činností se mění 
náklady, potřebné na jejich realizaci. Cílem nákladové analýzy je stanovení 
takových dob trvání jednotlivých činností, kterým odpovídají minimální celkové 
náklady na projekt. Metoda má tři fáze – konstrukce nákladových křivek 
činností, průběh přímých nákladů na projekt v závislosti na době trvání činnosti, 
stanovení průběhu celkových nákladů na projekt v závislosti na době trvání 
projektu.25 
d) analýza zdrojů – mezi zdroje projektu řadíme veškerý personál, suroviny, 
materiály, výrobky, nástroje, výrobní zařízení, finanční prostředky atd. 
Nejdůležitějším zdrojem jsou pracovníci různých profesí. Protože máme 
omezený počet pracovníků, jde zde hlavně o rozvržení pracovníků a řízení 
pracovních týmu při realizaci činností. Analýza zdrojů obsahuje sumarizaci 
zdrojů a rozvrhování zdrojů.26 
e) plánování projektu v systému Microsoft Project – pokud jsou definovány cíle 
projektu a jeho fáze, může se začít vytvářet plán. Nejdříve se musí definovat 
plán úkolů. Ke každému úkolu je přidělena doba trvání, personál, vybavení, 
materiál a náklady na ně. Aplikace Microsoft Project vytvoří pomocí těchto 
informací časový plán27, jak je uvedeno na obrázku. 
                                               
25 FIALA, Petr. Projektové řízení : modely, metody, analýzy. Praha : Professional Publishing, 2004. Plán 
projektu, s. 99. ISBN 80-86419-24-X 
26 Tamtéž s. 106. 
27 FIALA, Petr. Projektové řízení : modely, metody, analýzy. Praha : Professional Publishing, 2004. Plán 
projektu, s. 134. ISBN 80-86419-24-X. 
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Obrázek 11:  Ganttův diagram v programu Microsoft Project (zdroj vlastní) 
2.3.2 Implementace projektu28 
Pod pojmem implementace si představme proces převádění plánů v činnosti. Zde se 
plán stává realitou. V okamžiku, kdy je projekt schválen, se dávají věci do pohybu. 
Jednotlivé fáze projektu se mohou začít realizovat. Činnosti nemusí jít striktně za sebou, 
ale mohou začínat paralelně. Snahou je zahájit projekt co nejdříve, ale s tím, že každý 
rozhodující krok byl řádně ukončen.  
Proces implementace projektu: 
a) Nastavení nákladových účtů 
b) Modernizace (pronájem, nákup) příslušenství 
c) Seskupení týmu 
d) Návrh a systém sledování 
e) Vydání pracovních témat 
f) Kontrakt s prodejci 
g) Vydání požadavku na Návrh pro konkurenční nabídky 
h) Příjem personálu 
                                               
28 TAYLOR, James. Začínáme řídit projekty. Brno : Computer Press, 2007. Implementační fáze, s. 171 - 
172. ISBN 978-80-251-1759-0. 
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 „Smrtelné nemoci projektu“ 
Podle Druckera lze během realizace projektu narazit na „nemoci“, které mohou výrazně 
ohrozit nový projekt. Mezi tyto „smrtelné nemoci“ (resp. absence těchto faktorů či 
činností) se řadí: 
a) Tržní zaměření – vedení podniku musí pečlivě monitorovat trh a včas 
identifikovat nové trhy. Pokud tak neučiní, tyto trhy obsadí konkurence. 
b) Finanční předvídavost. 
c) Budování TOP týmu – mělo by proběhnout do tří let od začátku projektu.  Ze 
začátku neinstitucionalizované. Ke klíčovým činnostem přiřadit klíčové lidi. 
d) „Čím mohu přispět já?“ – uvážit zda není lepší z projektu vystoupit (např. pokud 
zakladatel není obchodník či manažer). 
e) Potřeba externí rady – jedná se spíše o doporučení. Lze vytvořit jakýsi „funclub“ 
projektu v němž budou odborníci z různých oborů. 
2.3.3 Controlling projektu 
James Taylor29 definoval čtyři oblasti controllingu rozpočtu: 
a) Nákladové odchylky – jde o odchylku skutečných výdajů z rozpočtu projektu. 
Odchylky se objevují v každém projektu. Je nemožné předvídat se stoprocentní 
přesností.  
b) Odchylky časového plánu – problém není většinou v neschopnosti odhadnout 
časový plán, ale spíše ve využití časového plánu, který je vždy velice napjatý. 
Pro určení rozumné doby trvání projektu je vhodná metoda PERT.  
c) Změny rozsahu – změny mohou pocházet od zákazníka, od členů týmu, ze 
zákona a dalších funkcionálních skupin. Je nutné sledovat dopad schválených 
změn a informovat o změnách všechny zainteresované osoby 
                                               
29 TAYLOR, James. Začínáme řídit projekty. Brno : Computer Press, 2007. Implementační fáze, s. 181 - 
185. ISBN 978-80-251-1759-0. 
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d) Rizika – riziko má dvě strany. Existuje možnost ztráty a možnost zisku. Pokud 
s rizikem budeme počítat a snažit se ho co nevíce eliminovat, budeme ho moci 
řídit a to nám může později přinášet zisky. Riziko nemusí být nevyhnutelně 
negativní. 
Riziko je charakterizováno třemi složkami: událost; pravděpodobnost, že se 
riziko objeví; dopad na projekt 
Existují dva typy rizik: Obchodní a stoprocentní (pojistitelné riziko). 
2.3.4 Ukončení a vyhodnocení projektu30 
Ukončení projektu musí být naplánováno už v počátku projektu, aby se předešlo 
možným problémům. Je to jedna z nejdůležitějších a často z nejobtížnějších fází 
životního cyklu projektu. Jedním z konečných úkolů projektového týmu je provést audit 
projektu.  
Důvody ukončení projektu: 
a) cíle a úkoly projektu jsou splněny, 
b) přínosy nebo původní důvody projektu už nejsou dále uskutečnitelné, 
c) smluvní strana na projektu netrvá. 
                                               
30 TAYLOR, James. Začínáme řídit projekty. Brno : Computer Press, 2007. Implementační fáze, s. 199-
200. ISBN 978-80-251-1759-0 
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3. Analýza současné situace 
3.1 Fondy Evropské unie 
Evropská unie prostřednictvím politiky soudržnosti usiluje o rovnoměrný hospodářský a 
společenský rozvoj všech svých členských států a jejich regionů. Cílem je, aby se 
zmírnily rozdíly v životní a ekonomické úrovni mezi chudšími a bohatšími zeměmi EU 
a zároveň se zvyšovala schopnost Evropské unie jako celku čelit výzvám 21. století. 
Tomuto úsilí se souhrnně říká evropská politika hospodářské a sociální soudržnosti 
(HSS), či krátce kohezní politika. HSS patří vedle zemědělské politiky k 
nejvýznamnějším evropským agendám a Evropská unie na ni vynakládá více než třetinu 
svého společného rozpočtu. 
Fondy EU představují hlavní nástroj realizace evropské politiky hospodářské a sociální 
soudržnosti. Právě jejich prostřednictvím se rozdělují finanční prostředky určené ke 
snižování ekonomických a sociálních rozdílů mezi členskými státy a jejich regiony. 
Evropská unie disponuje třemi hlavními fondy: 
- Strukturální fondy 
- Evropský fond pro regionální rozvoj 
- Evropský sociální fond 
- Fond soudržnosti 
3.1.1 Operační programy pro ČR: programovací období 2007 –
 2013 
Každá členská země si dojednává s Evropskou komisí operační programy (OP), které 
jsou zprostředkujícím mezistupněm mezi třemi hlavními evropskými fondy (ERDF, 
ESF, FS) a konkrétními příjemci finanční podpory v členských státech a regionech. Jsou 
to strategické dokumenty představujících průnik priorit politiky hospodářské a sociální 
soudržnosti EU a individuálních zájmů členských států. 
Česko si pro nynější období vyjednalo 26 operačních programů. Osm z nich je 
zaměřeno tematicky (např. na dopravu, vědu a vzdělávání, zaměstnanost, životní 
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prostředí) a sedm zeměpisně (na Středočeský kraj, Střední Moravu, Moravskoslezsko 
atd.) Ostatní OP umožňují přeshraniční, meziregionální a nadregionální spolupráci či 
zajišťují technické, administrativní a výzkumné zázemí realizace politiky soudržnosti.31 
Tabulka 1: Operační programy na rok 2007 - 201332 
Operační programy na rok 2007 - 2013 
Tematické OP Regionální OP OP Praha 
Integrovaný OP ROP NUTS II Severozápad OP Praha Konkurenceschopnost 
OP Podnikání a inovace ROP NUTS II Severovýchod OP Praha Adaptabilita 
OP Životní prostředí ROP NUTS II Střední Čechy   
OP Doprava ROP NUTS II Jihozápad   
OP Vzdělání pro konkurenceschopnost ROP NUTS II Jihovýchod   
OP Výzkum a vývoj pro inovace ROP NUTS II 
Moravskoslezsko   
OP Lidské zdroje a zaměstnanost ROP NUTS II Střední Morava   
OP Technická pomoc     
                                               
31 Strukturální fody EU [online]. 2006 [cit. 2011-01-07]. Informace o fondech EU. Dostupné z WWW: 
<http://www.strukturalni-fondy.cz/Informace-o-fondech-EU>. 
32 Programy 2007 - 2013 [online]. c2007 [cit. 2011-05-23]. Strukturální fondy EU. Dostupné z WWW: 
<http://www.strukturalni-fondy.cz/Programy-2007-2013>. 
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Tabulka 2: Operační programy na rok 2007 - 201333 
Operační programy na rok 2007 - 2013 
Evropská územní spolupráce 
OP Meziregionální spolupráce 
OP Nadnárodní spolupráce 
ESPON 2013 
INTERACT II 
Cíl 3 Česká republika - Svobodný stát Bavorsko 2007—2013 
OP Přeshraniční spolupráce Česká republika - Polská republika 2007—2013 
Cíl Evropská územní spolupráce Rakousko – Česká republika 2007–2013 
Cíl 3 na podporu přeshraniční spolupráce 2007—2013 mezi Svobodným státem Sasko a ČR 
Program přeshraniční spolupráce Slovenská republika - Česká republika 2007 – 2013 
 
3.1.2 Dotační program Zelená úsporám 
Jedná se o program Ministerstva životního prostředí administrovaný Státním fondem 
životního prostředí zaměřený na úspory energie a obnovitelné energetické zdroje 
v rodinných a bytových domech. 
V rámci programu je možné žádat o finanční podporu v následujících oblastech: 
A) Úspora energie na vytápění 
Jedná se o podporu celkového nebo dílčího zateplení rodinných nebo bytových 
domů, které vede k úsporám na vytápění. Výše podpory je dána dle dosahovaných 
úspor a je uvedena v následující tabulce. 
                                               
33 Programy 2007 - 2013 [online]. c2007 [cit. 2011-05-23]. Strukturální fondy EU. Dostupné z WWW: 
<http://www.strukturalni-fondy.cz/Programy-2007-2013>. 
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Tabulka 3: Výše možné podpory na základě úspor34 
Podpora opatření Výše podpory 
A. 1 - celkové zateplení s dosažením 
měrné roční potřeby tepla na vytápění 
max. 30 kWh/m2 
1500 Kč/m2 podlahové 
plochy, max. na 120 m2 na 
bytovou jednotku 
A. 1 - celkové zateplení s dosažením 
měrné roční potřeby tepla na vytápění 
max. 55 kWh/m2 
1050 Kč/m2 podlahové 
plochy, max. na 120 m2 na 
bytovou jednotku 
A. 2 - dílčí zateplení  - snížení roční 
měrné potřeby tepla na vytápění o 30% 
a)vnějších stěn, b)střechy, stropu, 
c)podlahy, d)výměna oken a dveří, 
e)instalace nuceného větrání s rekuperací, 
alespoň jedno z opatření a) - e) 
600 Kč/m2 podlahové 
plochy, max. na 120 m2 na 
bytovou jednotku 
A. 2 - dílčí zateplení  - snížení roční 
měrné potřeby tepla na vytápění o 20% 
a)vnějších stěn, b)střechy, stropu, 
c)podlahy, d)výměna oken a dveří, 
e)instalace nuceného větrání s rekuperací, 
alespoň jedno z opatření a) - e) 
450 Kč/m2 podlahové 
plochy, max. na 120 m2 na 
bytovou jednotku 
 
B) Výstavba v pasivním energetickém standardu 
C) Využití obnovitelných zdrojů energie pro vytápění a přípravu teplé vody 
D) Dotační bonus 
E) Podpora na přípravu a realizaci opatření 
3.2 Identifikace projektu 
Tato kapitola stručně charakterizuje základní prvky projektu, uvádí přínosy, cíle a 
omezení, které jsou na projekt kladeny. 
Projekt řeší zateplení fasády bytového domu. Důvod k rekonstrukci je především úspora 
energií na vytápění, špatný stav stávající fasády, projevující se odpadáváním jádrové 
                                               
34 Zelená úsporám [online]. c2009 [cit. 2011-05-23]. Výše podpory pro bytové domy. Dostupné z WWW: 
<http://www.zelenausporam.cz/sekce/612/vyse-podpory-pro-bytove-domy/>. 
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omítky od podkladu a dále nevyhovující izolační podmínky, které mají za následek 
výskyt plísní v bytových jednotkách. 
3.2.1 Popis bytového domu 
Dle normy ČSN 73 4301 je obytná budova, stavba určená pro trvalé bydlení, ve které 
alespoň dvě třetiny podlahové plochy připadají na byty, včetně plochy domovního 
vybavení určeného pro obyvatele jednotlivých bytů (nezapočítávají se plochy 
společného domovního vybavení a domovních komunikací). Člení se na bytové nebo 
rodinné domy. 
Bytovým domem se dle zmíněné normy rozumí stavba pro bydlení, ve které převažuje 
funkce bydlení. Ve vztahu k termínu 3.1.1 zahrnuje tento termín stavby pro bydlení 
o čtyřech a více bytech, přístupných z domovní komunikace se společným hlavním 
vstupem, případně hlavními vstupy z veřejné komunikace. 
Bytový dům, jehož se zpracování projektu rekonstrukce (zateplení obvodového zdiva) 
týká, se nachází v části krajského města Jihlava na ulici Sokolovská. Jedná se o zděný 
dům z 50. let 20. století.  
Objekt má půdorys o rozměrech 16x10 metrů. Má dvě nadzemní podlaží (NP), přičemž 
v 1. NP se nachází dvě bytové jednotky 3+1 o celkové rozloze 150 m2 (75+75 m2). 
V 2. NP se nachází celkem tři bytové jednotky (2+1,2+1,1+1) o celkové ploše 150 m2. 
Vytápění i ohřev vody je zajištěno zemním plynem. 
Bytový dům je podsklepený a má půdní vestavbu. Tyto prostory však nejsou předmětem 
navrhované rekonstrukce.  
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Obrázek 12: Pohled z východní strany (zdroj vlastní) 
 
Obrázek 13: Pohled z jižní strany (zdroj vlastní) 
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3.2.2 Přínosy projektu 
Cílová skupina u tohoto projektu je jasně daná a jsou to především vlastníci bytových 
jednotek nebo nájemci, kteří užívají některý z pronajímaných bytů.  Jednoznačným 
přínosem by pro ně měla být jednak finanční úspora na vytápění a jednak zvýšení 
komfortu bydlení z hlediska snížení hlučnosti a celkového vzhledu budovy. 
3.2.3 Omezení projektu 
Omezení tohoto projektu spočívají především v maximálních nákladech na realizaci. 
Z hrubých odhadů by cílová cena revitalizace neměla být vyšší jak 600 000 Kč. Termín 
dokončení byl stanoven na 1. 9. 2011, avšak toto omezení není nezbytně nutné dodržet a 
lze jej případně upravit. Zcela nezbytné je však dodržet požadavek na minimální úsporu 
na vytápění v minimální výši 30 %. Právě takováto úspora je potřebná pro získání 
dotace v kalkulované výši z programu Zelená úsporám. 
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4. Návrh řešení 
Tato kapitola obsahuje samotné řešení problému zateplení bytového domu. Skládá se 
z jednotlivých analýz, které ve finále přináší podklady pro rozhodnutí o realizaci 
projektu. 
4.1 Logický rámec projektu 
Logický rámec projektu je jedním z důležitých nástrojů projektového managamentu při 
stanování cílů a jejich dosahování. Je tvořen tabulkou, v níž jsou základní parametry 
projektu vzájemně logicky provázány. Obecně je tento nástroj definován v kapitole 
3.2.4. 
 
Obrázek 14: Logický rámec projektu Zateplení bytového domu (zdroj vlastní) 
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4.2 Harmonogram projektu 
Tato kapitola diplomové práce se podrobněji zabývá jednotlivými činnostmi projektu, 
jejich popisem a dobou trvání, stanovení začátku a termínů ukončení činností.  
4.2.1 Seznam činností 
Při sestavování seznamu aktivit budeme počítat jen s činnostmi přímo související 
s rekonstrukcí bytového domu. V praxi to znamená, že vynecháme činnosti spojené se 
získáním dotace, jejichž doba lze jen těžko odhadnout a zbytečně by komplikovaly 
ostatní výpočty. 
Podrobný rozpis činností i s délkami trvání jsou z důvodu přehlednosti uvedeny 
v souhrnné tabulce v závěru této kapitoly. 
Zpracování základní dokumentace 
Tyto činnosti souvisí s vypracováním základní dokumentace k projektu. Jedná se tedy o 
analýzu stávajícího stavu, prozkoumání různých variant k dosažení cíle projektu, 
analýzu příležitostí, resp. případných rizik a způsobů jak je využít resp. eliminovat. 
Výsledkem této činnosti jsou závěrečná doporučení a závěr, zda je z hlediska času, 
finanční situace, zdrojů a dalších skutečností vhodné zabývat se myšlenkou na projekt. 
Samotná činnost „zpracování základní dokumentace“ v sobě samozřejmě zahrnuje 
mnoho dalších dílčích aktivit. Ty jsou předmětem této diplomové práce a jejich 
vypracování je plně v kompetenci autora. 
Jedná se především o následující aktivity: 
- popis stávajícího stavu objektu, 
- harmonogram činnosti, 
- rozpočet projektu, 
- analýza rizik, 
- vyhodnocení návratnosti investice, 
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Následující činnosti již budou vycházet z technologického postupu samotné 
rekonstrukce. Jejich výčet, obsah i odhady délky trvání vychází z odborných článků 
zabývajících se touto problematikou. 
Výběr dodavatele 
Zateplování a celkové rekonstrukce ať už bytových, panelových či rodinných domů 
v poslední době zaznamenaly obrovský rozmach. Samozřejmě i díky propagování 
ekologického stylu života. Jedním z hlavních důvodů je však poskytování nejrůznějších 
dotací ze strany státu a Evropské Unie. 
Právě z těchto důvodů je na trhu až neuvěřitelné množství firem poskytující služby 
v této oblasti. Samozřejmostí je certifikace firem umožňující získání peněz 
z evropských fondů. 
Činnost „výběr dodavatele“ se zaměří především na analýzu jednotlivých dodavatelů 
v kraji Vysočina. Kritérii pro hodnocení budou zejména kvalita a šíře nabízených 
služeb, cena, doba realizace, ochota přizpůsobit se termínu. Při výběru dodavatele 
budou brány ohledy i na dostupné reference minulých zákazníků. Bytový dům je ve 
vlastnictví Společenství vlastníků bytových jednotek (dále jen SVJ), proto i tato 
rozhodnutí musí být řešena skupinovým jednáním. 
Výběr základních prvků 
Tato fáze projektu je spojena především s výběrem izolantu, typu a barvy omítky. 
Rozhodnutí opět spadá pod SVJ. Vše samozřejmě při současné konzultaci s odborníkem 
(vybraným dodavatelem), tak aby navrhovaná řešení byla technicky proveditelná a 
přinesla tížený efekt. 
Příprava objektu na zateplení 
Následující činnosti jsou již plně realizovány vybraným dodavatelem, případně jeho 
subdodavateli. Aby bylo možné nanést samotnou izolační vrstvu, je nezbytné stávající 
omítku uvést do stavu, který to umožňuje. Jedná se především o posouzení stávajícího 
stavu podkladu o jeho očištění a ošetření, vyrovnání podkladu a namontování soklových 
prvků. Těmto činnostem předchází postavení lešení a navezení základního materiálu. 
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Aplikace izolačních desek a výstužné vrstvy 
Doba aplikace izolační vrstvy záleží především na zvoleném druhu. V uvažovaném 
projektu se počítá se dvěma variantami, a to: fasádní polystyren o tloušťce 150 mm 
nebo minerální vlna o stejné tloušťce. U těchto konkrétních izolantů je doba aplikace 
podobná. Tloušťka byla zvolena na základě propočtů pomocí online kalkulačky35 tak, 
aby odpovídala normám požadovaných pro získání dotace z programu Zelená úsporám. 
Aplikace tenkovrstvé omítky 
K tomuto kroku dochází po úplném vyschnutí výstužné vrstvy. Jedná se o závěrečný 
krok samotného zateplení. Vzhled či struktura omítky záleží opět na domluvě SVJ a na 
finančních aspektech jednotlivých variant. 
Závěrečné práce 
K těmto činnostem se řadí především demontáž lešení, závěrečný úklid v okolí stavby, 
odvoz nespotřebovaného materiálu a sutin. 
4.2.2 Rozpis činností a doby jejich trvání 
V následující tabulce jsou uvedeny všechny činnosti spojené s realizací projektu, tak jak 
by měly jít za sebou. U každé činnosti jsou tři doby trvání: optimisticky, pesimistický a 
reálný odhad. Tyto odhady byly získány na základě konzultace se stavební firmou, jež 
se realizací takovýchto projektů zabývá. 
U činností č. 1 – 4 nejsou uvedeni pracovníci z důvodu provádění těchto činností 
svépomocí spoluvlastníků bytových jednotek bez nároku na odměnu. 
Pro zjednodušení výpočtu zde jsou uvedeny jako zdroje pouze pracovníci, ostatní jsou 
řešeny v kapitole Rozpočet projektu. 
                                               
35 Rockwool, a.s. : tepelné, zvukové a protipožární izolace [online]. c2009 [cit. 2011-05-14]. Optimální 
tloušťka zateplení pro fasádu. Dostupné z WWW: <http://www.rockwool.cz/ke+stazeni/ 
kalkulacni+programy/online/optimalni+tloustka+zatepleni+pro+fasadu>. 
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Tabulka 4: Činnosti projektu, délky trvání a potřebný počet pracovníků (zdroj vlastní) 
 Název činnosti 
Doba trvání (dny) 
Počet 
pracovníků optimistický 
odhad 
reálný 
odhad 
pesimistický 
odhad 
1 Zpracování základní dokumentace 20 30 40  - 
2 Výběr dodavatele 2 7 10  - 
3 Výběr základních prvků 2 5 8  - 
 
Příprava objektu na zateplení (celkem) 6 8 10  - 
Z toho:  -  - -   - 
4  - montáž lešení 2 2 3 3 
5  - ošetření stávajícího povrchu 1 2 4 3 
6  - klempířské prvky 1 1 2 2 
7  - vyrovnání podkladu 1 2 3 3 
8  - namontování soklových prvků 1 1 1 2 
9 Aplikace izolačních desek 6 8 12 4 
10 Aplikace výstužné vrstvy 1 1 2 4 
11 Schnutí výstužné vrstvy 1 1 3  - 
12 Aplikace tenkovrstvé omítky 1,5 2 4 7 
 
Závěrečné práce (celkem) 1,5 2 3  - 
Z toho:  -  - -   - 
13  - demontáž lešení 1 1 2 3 
14  - odvoz přebytečného materiálu, sutin 0,5 1 1 3 
 
Výpočet doby trvání projektu 
Hlavním cílem této podkapitoly je časové rozplánování projektu. Jedná se především o 
určení začátků a konců jednotlivých činností, tak aby byl projekt splněn v požadovaném 
termínu, tedy do 1. 9. 2011. Výpočty jsou prováděny v programu Microsoft Project, 
z něhož je následně vygenerován i Ganttův diagram uvedený v příloze. 
V harmonogramu je počítáno s pracovní dobou osmi hodin a pouze v pracovní dny, tedy 
od pondělí do pátku. 
Optimistický odhad doby trvání projektu 
V tomto případě jsou časy jednotlivých činností nastaveny tak, jak by probíhaly za 
ideálních podmínek. Není zde počítáno s žádnými rezervami a doby trvání jsou 
nastaveny na nejnižší možné časy. Tohoto stavu lze docílit pouze dokonalým 
plánováním a především výběrem stoprocentně spolehlivého dodavatele. 
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Tabulka 5: Optimistický odhad doby trvání činností (zdroj vlastní) 
Název činnosti 
Doba trvání 
(dny) 
Zahájení Dokončení 
Zpracování základní dokumentace 20 11.7.2011 8.8.2011 
Výběr dodavatele 2 8.8.2011 10.8.2011 
Výběr základních prvků 2 10.8.2011 12.8.2011 
Montáž lešení 2 10.8.2011 12.8.2011 
Očištění a ošetření stávajícího povrchu 1 12.8.2011 15.8.2011 
Klempířské prvky 1 15.8.2011 16.8.2011 
Vyrovnání podkladu 1 16.8.2011 17.8.2011 
Namontování soklových prvků 1 17.8.2011 18.8.2011 
Aplikace izolačních desek 6 18.8.2011 26.8.2011 
Aplikace výstužné vrstvy 1 26.8.2011 29.8.2011 
Schnutí výstužné vrstvy 1 29.8.2011 30.8.2011 
Aplikace tenkovrstvé omítky 1,5 30.8.2011 31.8.2011 
Demontáž lešení 1 1.9.2011 1.9.2011 
Odvoz přebytečného materiálu, sutin 0,5 1.9.2011 1.9.2011 
Z následující tabulky lze vyčíst jednotlivé začátky a konce konkrétních činností. Aby 
byl projekt dokončen v termínu, musela by být první činnost zahájena 11. 7. 2011. 
V tomto případě by projekt trval 52 dní (včetně víkendu, kdy se napracuje, ale projekt 
stále běží). Jak již bylo zmíněno výše, tato varianta je velice optimistická, ale ne zcela 
nereálná, je tedy nutné s ní počítat. 
Pesimistický odhad doby trvání projektu 
Při tomto odhadu bylo oproti předchozímu počítáno s prostoji vzniklými při zpracování 
dokumentace, výběru dodavatele i možnými neshody mezi majiteli bytů ohledně 
základních prvků. Dále je zde nastíněna situace výběru nekvalitního nebo 
nespolehlivého dodavatele. To vše se výrazně promítlo jednak na době realizace 
projektu a jednak na celkových nákladech (viz kapitola Rozpočet projektu). 
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Tabulka 6: Pesimistický odhad doby trvání činností 
Název činnosti 
Doba trvání 
(dny) 
Zahájení Dokončení 
Zpracování základní dokumentace 40 5.5.2011 29.6.2011 
Výběr dodavatele 10 30.6.2011 13.7.2011 
Výběr základních prvků 8 14.7.2011 25.7.2011 
Montáž lešení 3 14.7.2011 18.7.2011 
Očištění a ošetření stávajícího povrchu 4 19.7.2011 22.7.2011 
Klempířské prvky 2 25.7.2011 26.7.2011 
Vyrovnání podkladu 3 27.7.2011 29.7.2011 
Namontování soklových prvků 1 1.8.2011 1.8.2011 
Aplikace izolačních desek 12 2.8.2011 17.8.2011 
Aplikace výstužné vrstvy 2 18.8.2011 19.8.2011 
Schnutí výstužné vrstvy 3 22.8.2011 24.8.2011 
Aplikace tenkovrstvé omítky 4 25.8.2011 30.8.2011 
Demontáž lešení 2 31.8.2011 1.9.2011 
Odvoz přebytečného materiálu, sutin 1 1.9.2011 1.9.2011 
 
V této variantě vychází začátek projektu již na 5. 5. 2011. Je to samozřejmě způsobeno 
velice benevolentním nastavením délek trvání. Bohužel v dnešní době se na trhu 
objevuje mnoho dodavatelů, kteří své závazky buď neplní vůbec anebo v lepším případě 
se značným zpožděním. U této varianty je možné riziko nedokončení projektu v termínu 
a tedy posun dokončení na pozdější datum. 
Celková doba trvání za takto nastavených podmínek je 120 dní. 
Nejpravděpodobnější doba trvání projektu 
Tato situace vychází z reálných odhadů stavební firmy, které jsou provedeny na základě 
dlouholetých zkušeností v oboru. Časy v sobě zahrnují možná rizika vzniklá např. 
nepřízní počasí, či jinými neovlivnitelnými skutečnostmi. 
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Tabulka 7: Nejpravděpodobnější doby trvání projektu (zdroj vlastní) 
Název činnosti 
Doba 
trvání 
(dny) 
Zahájení Dokončení 
Zpracování základní dokumentace 30 14.6.2011 25.7.2011 
Výběr dodavatele 7 26.7.2011 3.8.2011 
Výběr základních prvků 5 4.8.2011 10.8.2011 
Montáž lešení 2 4.8.2011 5.8.2011 
Očištění a ošetření stávajícího povrchu 2 8.8.2011 9.8.2011 
Demontáž + montáž klempířských prvků 1 10.8.2011 10.8.2011 
Vyrovnání podkladu 2 11.8.2011 12.8.2011 
Namontování soklových prvků 1 15.8.2011 15.8.2011 
Aplikace izolačních desek 8 16.8.2011 25.8.2011 
Aplikace výstužné vrstvy 1 26.8.2011 26.8.2011 
Schnutí výstužné vrstvy 1 29.8.2011 29.8.2011 
Aplikace tenkovrstvé omítky 2 30.8.2011 31.8.2011 
Demontáž lešení 1 1.9.2011 1.9.2011 
Odvoz přebytečného materiálu, sutin 1 1.9.2011 1.9.2011 
 
Jak již bylo zmíněno, tyto podmínky byly nastaveny po konzultaci se stavební firmou, 
konkrétně s firmou Stavis – stavební společnost s. r. o. se sídlem v Jihlavě. 
Projekt by měl být zahájen 14. 6. 2011 a celková doba byla odhadnuta na 80 dní. 
Shrnutí 
V následující tabulce jsou pro přehlednost ještě jednou uvedeny požadované začátky 
projektu, celková doby trvání projektu a odchylky od nejpravděpodobnějšího průběhu 
projektu. V průměru by se doba projektu měla pohybovat okolo 80 dní. 
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Tabulka 8: Souhrn jednotlivých odhadů průběhu projektu (zdroj vlastní) 
 
4.3 Rozpočet projektu 
Následující kapitola diplomové práce se zabývá plánováním nákladů potřebných na 
uskutečnění projektu. Při sestavování rozpočtu budeme vycházet ze seznamu aktivit, 
doby jejich trvání, přímých a nepřímých nákladů. Jak již bylo zmíněno, uvedené částky 
jsou získány po konzultaci se stavební firmou, případné jiné zdroje jsou uvedeny 
v samotném textu. 
Náklady projektu fakticky začínají nabíhat až od činnosti č. 4 – montáž lešení. Do té 
doby jsou činnosti zajištěny svépomocí uživatelů či vlastníků bytů. 
V jednotlivých podkapitolách jsou podrobně vyjádřeny náklady spojené s variantou 
nejpravděpodobnějšího průběhu projektu. Náklady na optimistický a pesimistický 
odhad jsou kvůli porovnání uvedeny v souhrnné tabulce na konci této kapitoly. Výpočty 
vychází ze stejných dat, jiné jsou ale mzdové náklady a náklady na materiál jsou 
počítány v minimálních resp. maximálních zjištěných částkách. 
4.3.1 Montáž lešení 
Tato činnost v sobě zahrnuje náklady na dovoz lešení, náklady na jeho pronájem a mzdu 
dělníků, kteří montáž zajišťují. 
Samotná cena montáže a pronájmu se odvíjí od celkové plochy fasády (včetně oken a 
dveří). V tomto projektu budeme počítat s cenou 35 Kč/m2 při montáži resp. 25 Kč při 
demontáži a 2 Kč/m2 na den při pronájmu. Mzdové náklady budou v celém projektu 
uvažovány ve výši 250 Kč/hod. 
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Výpočet plochy fasády:  
S = 20*7,5*2 +12*7,5*2 = 480 m2. 
Náklady na dovoz lešení: 500 Kč. 
Výpočet nákladů na montáž: 
480 m2 * 35 Kč = 16 000 Kč. 
Výpočet nákladů na pronájem: 
480 m2 * 2 Kč * 29 dní = 27 840 Kč. 
Výpočet mzdových nákladů: 
2 dny * 8 hodin * 250 Kč * 3 pracovníci = 12 000 Kč. 
Celkové náklady na tuto činnost: 
500 Kč + 16 000 Kč + 21 600 Kč + 12 000 Kč = 50 100 Kč. 
Tabulka 9: Přehled nákladů na montáž lešení (zdroj vlastní) 
Popis nákladu Náklady 
dovoz lešení         500 Kč  
montáž lešení    16 000 Kč  
pronájem lešení    27 840 Kč  
mzdové náklady    12 000 Kč  
Celkové náklady    56 340Kč  
4.3.2 Očištění a ošetření stávajícího povrchu + vyrovnání podkladu 
Do rozpočtu těchto činností jsou zahrnuty pouze mzdy pracovníků. Náklady na 
materiál, který bude spotřebován na úpravu ošetření a případné vyrovnání, lze předem 
jen velice těžko odhadnout. Kvůli své malé výši nehrají tyto náklady v projektu zásadní 
roli a jsou z něj vynechány. 
Výpočet mzdových nákladů: 
4 dny * 8 hod * 250 Kč * 3 pracovníků = 24 000 Kč. 
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4.3.3 Demontáž a montáž klempířských a soklových prvků 
U této činnosti se jedná především o výměnu stávajících parapetů, pod které se vejde 
izolační materiál, demontáž okapů, hromosvodů apod. a dále o instalaci soklových lišt. 
Cena těchto lišt se pohybuje mezi 40 Kč – 80 Kč/m (zjištěno z internetových obchodů). 
Na celý bytový dům bude zapotřebí cca 65 m. V tomto modelu jsou zvoleny průměrné 
náklady, tedy 60 Kč/m. Výběr parapetu i stanovení jejich cen do rozpočtu vychází 
z internetových stránek www.okenni-parapety.eu. 
Náklady na nové parapety: 
28 oken * 265 Kč = 7 420 Kč. 
Náklady na soklové lišty: 
60 Kč * 65 m = 3 900 Kč. 
Výpočet mzdových nákladů: 
1 den * 8 hod * 250 Kč * 2 pracovníci = 4 000 Kč, 
1 den * 8 hod * 250 Kč * 2 pracovníci = 4 000 Kč. 
Celkové náklady na tuto činnost: 
 7 420 Kč + 2 925 Kč + 8 000 Kč = 18 345 Kč. 
Tabulka 10: Přehled nákladů na demontáž a montáž klempířských a soklových prvků (zdroj 
vlastní) 
Popis nákladu Náklady 
externí parapety      7 420 Kč  
soklové lišty      3 900 Kč  
mzdové náklady    8 000 Kč 
Celkové náklady    19 320 Kč  
4.3.4 Instalace izolačních desek 
Do rozpočtu této činnosti je zahrnuta hodnota izolačního materiálu, potřebného 
kotvícího materiálu a dále opět mzdy pracovníků. Jsou zde kalkulovány obě možnosti 
typu izolantů, tedy polystyren o tloušťce 150 mm a kamenná vata o tloušťce 140 mm. 
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K zjištění skutečné potřeby zateplovacího materiálu budeme vycházet z celkové plochy 
fasády (bez ploch oken a dveří). 
Okna + dveře = 1,7*1,05* 28 + 2*1,5 = 53 m2. 
Po odečtení oken a dveří se dostáváme na hodnotu 427 m2. Při pracích samozřejmě 
musíme počítat s určitými ztrátami a odpadem (cca 5%). Při kalkulaci tedy budeme 
uvažovat materiál na 450 m2. 
Fasádní polystyren EPS 70 F – 150 mm 
Cena polystyrenu za 1 m2 byla stanovena na základě průzkumu internetových obchodů. 
Pro rekonstrukci se uvažuje fasádní polystyren EPS 70 F a to především od výrobců 
Styrotrade a Bachl. Jednotlivé obchody a ceny nabízeného zboží jsou uvedeny 
v následující tabulce. 
Tabulka 11: Cena polystyrenu za m2 u konkrétních obchodníků (zdroj vlastní: data získána 
průzkumem internetu) 
Internetová stránka cena za 1 m2 
www.levnestavebniny.net 140 Kč 
www.bydlenisnu.cz 147 Kč 
www.e-zatepleni.cz 151 Kč 
www.zatepleni-stavebniny.cz 153 Kč 
shop.estrechy.cz 153 Kč 
www.centrum-zatepleni.cz 155 Kč 
www.chmelik-trade.cz 155 Kč 
www.e-zatepleni.cz 160 Kč 
stavebniny.baushop.cz 161 Kč 
www.pasivnistavba.cz 162 Kč 
www.dewitky.cz 164 Kč 
www.stavbaonline.cz 166 Kč 
www.ceskestavebniny.eu 171 Kč 
www.levnestavebniny.cz 174 Kč 
www.obchod-izolace.cz 178 Kč 
Cena do kalkulace je stanovena aritmetickým průměrem v hodnotě 159 Kč/m2. 
Výpočet nákladů na izolační vrstvu – polystyren EPS 70 F: 
450 m2 * 159 Kč = 71 550 Kč. 
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Kamenná vlna Frontrock MAX E – 140 mm 
Tento materiál byl vybrán na základě konzultace se stavební firmou, jako možná 
alternativa zmiňovanému polystyrenu. Výhody tohoto materiálu jsou především vysoká 
tepelná a akustická izolace, nehořlavost a vysoká prodyšnost a je tedy vhodná i pro 
starší vlhké domy. 
Cena do kalkulace byla stejně jako u polystyrenu zjištěna na základě cen uvedených 
v internetových obchodech, jejichž seznam a dostupné ceny jsou uvedeny v následující 
tabulce. 
Tabulka 12: Cena minerální vlny za m2 u konkrétních obchodníků (zdroj vlastní: data získána 
průzkumem internetu) 
Internetová stránka cena za 1 m2 
www.ceskestavebniny.eu 313 Kč 
www.levnestavebniny.net 328 Kč 
www.bydlenisnu.cz 330 Kč 
www.nejstavebniny.cz 342 Kč 
www.i-strechy.eu 384 Kč 
Do kalkulace nákladů bude opět použit aritmetický průměr zjištěných cen, tedy 
339 Kč/m2. 
Výpočet nákladů na izolační vrstvu – kamenná vlna Frontrock MAX E – 140 mm: 
450 m2 * 339 Kč = 152 550 Kč. 
Ostatní náklady 
Mezi ostatní náklady jsou v této činnosti zařazeny lepící hmotu, kotvící fasádní prvky a 
mzdy pracovníků. Mezi kotvící prvky patří zejména hmoždinky, jejichž počet je 
stanoven na základě doporučení odborníků 
Tabulka 13: Cena lepícího tmelu u konkrétních obchodníků (zdroj vlastní: data získána 
průzkumem internetu) 
Internetová stránka cena za 25 kg 
www.chmelik-trade.cz 185 Kč 
izolmarket.cz 190 Kč 
www.zatepleni-fasad.eu 197 Kč 
www.centrum-zatepleni.cz 198 Kč 
www.dewitky.cz 207 Kč 
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Spotřebu lepidla výrobce uvádí 3 kg/m2. Lepidlo bude použito i na lepení výstužné 
vrstvy, proto bude uvažovaná spotřeba 5 kg/m2, na celý projekt tedy 90 balení tmelu po 
25 kg. 
Výpočet nákladů na lepící tmel: 
90 bal. * 195 Kč = 17 550 Kč. 
Tabulka 14: Počet hmoždinek podle druhu a výšky obvodového zdiva36 
 
Dle tabulky budeme v projektu počítat v průměru s 6 ks hmoždinek/m2. Cena byla 
zjištěna z internetového obchodu ceskestavebniny.eu ve výši 5,1 Kč/ks. 
Výpočet nákladů na kotvení: 
6 ks * 430 m2 * 5,1 Kč = 13 200 Kč. 
Výpočet mzdových nákladů: 
8 dní * 8 hod * 250 Kč * 4 pracovníci = 64 000 Kč. 
Celková náklady na činnost instalace izolačních desek jsou uvedeny v tabulce. 
                                               
36 Tepelná izolace [online]. c2011 [cit. 2011-05-15]. Počet hmoždinek při kotvení fasádního polystyrenu 
nebo vaty. Dostupné z WWW: <http://www.tepelna-izolace.cz/pocet-hmozdinek-pri-kotveni-fasadniho-
polystyrenu-nebo-vaty.html>. 
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Tabulka 15: Celkové náklady na instalaci izolačních desek (zdroj vlastní) 
Popis nákladu 
Náklady 
polystyren minerální vata 
polystyren            71 550 Kč  - 
minerální vata -         152 550 Kč  
lepící tmel            17 750 Kč             17 750 Kč  
kotvící prvky            13 200 Kč             13 200 Kč  
mzdové náklady            64 000 Kč             64 000 Kč  
Celkové náklady         166 500 Kč          247 500 Kč  
4.3.5 Aplikace výstužné vrstvy 
V této činnosti se jedná o náklady na armovací tkaninu tzv. „perlinku“ a mzdy 
pracovníků. Ceny materiálu opět vychází z internetových zdrojů. 
Tabulka 16: Cena armovací tkaniny za m2 u konkrétních obchodníků (zdroj vlastní: data získána 
průzkumem internetu) 
Internetová stránka cena za 1 m2 
www.centrum-zatepleni.cz 16,3 Kč 
www.dewitky.cz 16,4 Kč 
www.chmelik-trade.cz 16,4 Kč 
www.zatepleni-fasad.eu 16,4 Kč 
www.maxeuro.cz 17,0 Kč 
Perlinka se prodává v baleních po 55 m2, budeme tedy počítat se spotřebou 9 balení a 
průměrnou cenou 16,5 Kč/m2. 
Výpočet nákladů na perlinku: 
495 m2 * 16,5 Kč = 8 168 Kč. 
Výpočet mzdových nákladů: 
1 den * 8 hodin * 250 Kč * 4 pracovníci = 8 000 Kč. 
Celkové náklady na aplikaci výstužné vrstvy = 16 168 Kč. 
4.3.6 Aplikace tenkovrstvé omítky 
Rozpočet na potřebný materiál byl vyčíslen ve spolupráci se stavební firmou a to na 
260 Kč/m2. Kvůli technologickému postupu jsou v této činnosti vysoké personální 
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náklady. Omítka musí být kvůli barevné jednotě aplikována současně po celé ploše 
fasády. 
Výpočet nákladů na materiál: 
430 m2 * 260 Kč = 111 800 Kč. 
Výpočet mzdových nákladů: 
2dny * 8hod * 250 Kč * 7 pracovníků = 28 000 Kč. 
Celkové náklady na aplikaci omítky = 139 800 Kč. 
4.3.7 Závěrečné práce 
Jak již bylo zmíněno, jedná se především o demontáž lešení, úklid a odvoz materiálu. 
Výpočet nákladů na demontáž: 
480 m2 * 25 Kč + 500 Kč odvoz = 12 500 Kč. 
Výpočet mzdových nákladů: 
2 dny * 8 hod * 250 Kč * 3 pracovníci = 12 000 Kč. 
Celkové náklady na závěrečné práce = 24 500 Kč. 
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4.3.8 Celkové náklady na projekt 
Tabulka 17: Celkové náklady projektu při použití polystyrenu jako izolantu (zdroj vlastní) 
Název činnosti 
Náklady na činnost (Kč) 
optimistický nejpravděpodobnější pesimistický 
Zpracování základní dokumentace - - - 
Výběr dodavatele - - - 
Výběr základních prvků - - - 
Příprava objektu na zateplení (celkem) 80 600 Kč 99 660 Kč 149 120 Kč 
Z toho: 
    - montáž lešení 50 580 Kč 56 340 Kč 82 500 Kč 
 - očištění a ošetření stávajícího povrchu, 
vyrovnání povrchu 12 000 Kč 24 000 Kč 42 000 Kč 
 - klempířské prvky, montáž soklových 
prvků 18 020 Kč 19 320 Kč 24 620 Kč 
Aplikace izolačních desek 140 850 Kč 166 500 Kč 207 930 Kč 
Aplikace výstužné vrstvy 16 069 Kč 16 168 Kč 24 415 Kč 
Schnutí výstužné vrstvy - - - 
Aplikace tenkovrstvé omítky 132 800 Kč 139 800 Kč 167 800 Kč 
Závěrečné práce (celkem) 21 500 Kč 24 500 Kč 30 500 Kč 
CELKOVÉ NÁKLADY NA PROJEKT 391 819 Kč 446 628 Kč 579 765 Kč 
Z tabulky je názorně vidět, jak se liší jednotlivé rozpočty závisle na délce trvání 
projektu. V zájmu investora je tedy dohlížet na plnění sjednaných podmínek a hlavně už 
před začátkem projektu nastavit takové podmínky, které umožní dokončení projektu 
v co možná nejkratším čase a požadované kvalitě. Samozřejmě tato doporučení platí i 
pro tabulku níže, kde je jako izolant použitá minerální vlna. 
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Tabulka 18: Celkové náklady projektu při použití minerální vlny jako izolantu (zdroj vlastní) 
Název činnosti 
Náklady na činnost (Kč) 
optimistický nejpravděpodobnější pesimistický 
Zpracování základní dokumentace - - - 
Výběr dodavatele - - - 
Výběr základních prvků - - - 
Příprava objektu na zateplení (celkem) 80 600 Kč 96 508 Kč 149 120 Kč 
Z toho: 
    - montáž lešení 50 580 Kč 56 340 Kč 82 500 Kč 
 - očištění a ošetření stávajícího povrchu, 
vyrovnání povrchu 
12 000 Kč 24 000 Kč 42 000 Kč 
 - klempířské prvky, montáž soklových 
prvků 18 020 Kč 16 168 Kč 24 620 Kč 
Aplikace izolačních desek 234 700 Kč 247 500 Kč 268 630 Kč 
Aplikace výstužné vrstvy 16 069 Kč 16 168 Kč 24 415 Kč 
Schnutí výstužné vrstvy - - - 
Aplikace tenkovrstvé omítky 132 800 Kč 139 800 Kč 167 800 Kč 
Závěrečné práce (celkem) 21 500 Kč 24 500 Kč 30 500 Kč 
CELKOVÉ NÁKLADY NA PROJEKT 485 669 Kč 524 476 Kč 665 085 Kč 
4.4 Ekonomická návratnost 
Hlavním cílem tohoto projektu je především dosažení úspor na vytápění bytových 
jednotek. Ekonomicky smýšlejícího investora pochopitelně zajímá za jak dlouho a zda 
vůbec se mu vložený kapitál vrátí. V tomto projektu se uvažuje s životností fasády 20 –
 25 let, doba návratnosti by tedy měla být nižší. 
Spočítat ekonomickou návratnost zateplení není jednoduché, a i proto mnoho investorů 
osloví auditorské firmy, které se na tuto činnost specializují. Drobní investoři 
(stavebníci) však často využívají levnějšího řešení pomocí vlastních výpočtů. Stejně tak 
je postupováno v této práci. Návratnost v takovém případě lze přibližně určit pomocí 
vzorce: 
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 rokGJUUER /25,3
21  ,37 
kde:  U1…… součinitel prostupu tepla původní skladby konstrukce 
 U2…… součinitel prostupu tepla nové skladby konstrukce 
Po dosazení do uvedeného vzorce získáme roční úsporu na vytápění v GJ na m2 fasády. 
Součinitel prostupu tepla původní skladby konstrukce (cihla plná 45 cm) je 
1,352 W/m2K. Pomocí online kalkulačky byl zjištěn součinitel prostupu tepla nové 
skladby konstrukce (cihla plná 45 cm + minerální vata 14 cm, resp. polystyren 15 cm) 
na úrovni 0,24 W/m2K resp. 0,23 W/m2K. Výpočty úspor po dosazení uvedených 
hodnot jsou následující: 
2
ln //342,025,3
24,0352,1
mrokGJE avR 

  , 
2//345,0
25,3
23,0352,1
mrokGJE polystyrenR 

  . 
Průměrná cena plynu v ČR se pohybuje okolo 375 Kč/GJ38. Vzhledem k vývoji 
současné situace lze očekávat nárůst cen což bude mít pozitivní vliv na dobu 
ekonomické návratnosti. 
Roční úspora při použití vlny = 0,342 GJ * 375 Kč * 430 m2 = 55 147 Kč. 
Roční úspora při použit polystyrenu = 0,345 GJ * 375 Kč * 430 Kč = 55 631 Kč. 
Roční náklady všech bytových jednotek se pohybují mezi 100 000 Kč – 110 000 Kč 
v závislosti zejména na klimatických podmínkách. 
Roční úspora na vytápění v % se tedy pohybuje okolo 50 %. 
                                               
37 Archipelag.cz [online]. c2007 [cit. 2011-05-23]. Ekonomická návratnost zateplení fasád - typové 
projekty rodinných domů. Dostupné z WWW: <http://www.archipelag.cz/poradce-pro-
stavebniky/tepelne-a-izolacni-systemy/ekonomicka-navratnost-zatepleni-fasad.html?Part=1>. 
38 Ceny Energie [online]. c2010-11 [cit. 2011-05-21]. Cena elektřiny, plynu, vodné a stočné. Dostupné z 
WWW: <http://www.cenyenergie.cz/>. 
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Ekonomickou návratnost v letech již jednoduše spočítáme jako podíl celkových nákladů 
na projekt a roční finanční úspory. 
Ekonomická návratnost při použití vlny = 524 476 / 55 147 = 9,51 let. 
Při použití kamenné vlny a stávajících cenách energie (zemního plynu) by se investice 
do zateplení fasády vrátila za necelých 9 let a 6 měsíců. 
Ekonomická návratnost při použití polystyrenu = 446 628/ 55 631 = 8,05 let. 
Především z důvodu nižší ceny materiálu je návratnost při použití polystyrenu o rok a 
půl kratší než v případě vlny. 
Tabulka 19: Přehled úspor a doby návratnosti (zdroj vlastní) 
Druh zateplení 
Rozpočet 
projektu (Kč) 
Roční úspora Doba návratnosti 
(roky) GJ Kč 
minerální vata 524 476 147 55 125 9,51 
polystyren 446 628 148 55 500 8,05 
U obou případů je doba návratnosti výrazně kratší než pravděpodobná životnost 
zateplení. Z tohoto hlediska je tedy projekt možné doporučit. Samozřejmě jen těžko se 
odhaduje vývoj cen zemního plynu na dvacet let dopředu. V nejbližších obdobích se 
ovšem dá předpokládat nárůst o několik procent. Rychlejší nárůst cen energií bude mít 
logicky za následek zkracování doby návratnosti projektu. Naopak pokud by ceny 
z nějakého důvodu klesly pod dnešní úroveň, může to mít v extrémním případě za 
následek až neefektivnost projektu. Tento scénář je však zcela nepravděpodobný už 
z důvodu velké časové rezervy mezi životností a návratností. 
4.5 Formy financování 
Z vypracovaného rozpočtu vyplívají předběžné náklady na projekt ve výši 450 000 Kč 
resp. 530 000 Kč. Společenství vlastníků bytových jednotek tvoří pravidelnými vklady 
fond oprav, ze kterého je možné na tento projekt vyčlenit 200 000 Kč. 
Zbývající částka 250 000 Kč resp. 330 000 Kč bude muset být získána pomocí státní 
dotace či úvěru. 
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4.5.1 Dotační program Zelená úsporám 
Jak již bylo zmíněno výše, tento program se zaměřuje na podporu instalací zdrojů na 
vytápění s využitím obnovitelných zdrojů energie a na podporu investic do 
energetických úspor u rekonstrukcí či novostaveb. Dotační program je dále členěn do tří 
základních oblastí. 
Tento projekt spadá do skupiny A – úspora energie na vytápění. Výše poskytnuté dotace 
je závislá na rozsahu prováděného zateplení nebo na výši úspor tímto zateplením 
dosažených. Podle těchto kritérií je projekt zařazen do podskupin A.2 – dílčí zateplení: 
snížení roční měrné potřeby tepla o 30 %. 
Tabulka 20: Výše možné dotace z programu Zelená úsporám39 
A. 2 - dílčí zateplení  - snížení roční měrné potřeby 
tepla na vytápění o 30% a)vnějších stěn, b)střechy, 
stropu, c)podlahy, d)výměna oken a dveří, e)instalace 
nuceného větrání s rekuperací, alespoň jedno z opatření a) 
- e) 
600 Kč/m2 podlahové plochy, 
max. na 120 m2 na bytovou 
jednotku 
Při celkové podlahové ploše bytů 350 m2 by tedy výše konečné dotace mohla dosáhnout 
až 180 000 Kč. Pokud by SVJ tuto částku získalo, dalo by se uvažovat o navýšení 
částky čerpané z fondu oprava a vyhnout se tak úvěru, který by celý projekt prodražil. 
Aktuální situace okolo dotačního programu Zelená úsporám 
Během psaní této práce došlo k okolnostem, které způsobily původně dočasné následně 
pak úplné uzavření dotačního programu. Finanční prostředky z tohoto zdroje tedy 
nejsou v současné době dostupné. 
4.5.2 Zajištění úvěru 
Tento způsob financování může být využit v případě nezískání dotace, což je 
v současné době velice reálné. Způsob čerpání, splácení, výše úroků a další náležitosti 
byly zjištěni po konzultaci s obchodní bankou, u které má SVJ vedený účet. 
                                               
39 Zelená úsporám [online]. c2009 [cit. 2011-05-23]. Výše podpory pro bytové domy. Dostupné z WWW: 
<http://www.zelenausporam.cz/sekce/612/vyse-podpory-pro-bytove-domy/>. 
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V projektu je počítáno se čtyřmi variantami, které se od sebe liší jednak výší úvěru a 
jednak dobou splácení. Stejné jsou následující aspekty: 
Čerpání úvěru 
Postupné, přímo na účet dodavatele na základě klientem předložené smlouvy o díle 
uzavřené s dodavatelem stavebního díla a na základě jednotlivých faktur. 
Zajištění 
Blokace peněžních příjmů na účtu klienta min. ve výši dvojnásobku předepsaného 
měsíčního přídělu do fondu oprav za všechny jednotky v objektu nebo dvojnásobku 
nejvyšší měsíční splátky jistiny a úroků. 
Splácení jistiny 
Měsíční anuitní forma splácení, fixní úvěrová sazba na celé období úvěrového vztahu, 
úroky za celkovou dobu splácení úvěru jsou rozpočítány do jednotlivých splátek. 
Pokud by bylo rozhodnuto o zateplení pomocí minerální vaty, výše potřebného úvěru by 
byla 300 000 Kč při použití polystyrenu pak 250 000 Kč. Doba splácení, výše úroků a 
měsíční splátky úvěru jsou uvedeny v následujících tabulkách (jedná se o orientační 
hodnoty). 
Tabulka 21: Návrh úvěru s dobou splácení 10 let (zdroj: návrh úvěru od ČSOB) 
Výše úvěru 
Doba splácení 10 let 
úroková sazba výše měsíční splátky celková suma splátek 
   250 000 Kč  4,59 % p.a. 2 710 Kč 325 200 Kč 
   300 000 Kč  4,59 % p.a. 3 252 Kč 390 240 Kč 
Tabulka 22: Návrh úvěru s dobou splácení 15 let (zdroj: návrh úvěru od ČSOB) 
Výše úvěru 
Doba splácení 15 let 
úroková sazba výše měsíční splátky celková suma splátek 
   250 000 Kč  4,88 % p.a. 2 007 Kč 361 260 Kč 
   300 000 Kč  4,88 % p.a. 2 409 Kč 433 620 Kč 
 
Jak již bylo zmíněno výše, SVJ pravidelně vkládá prostředky do fondů oprav a to ve 
výši 15 Kč/m2 podlahové plochy bytu. Celkem jsou měsíční vklady cca 4 500 Kč. 
Financování projektu úvěrem počítá s možností poskytnutí těchto prostředků právě na 
pravidelné splátky. Podmínkou banky však je, aby výše splátky úvěru nepřesáhla 85 % 
 62 
 
měsíčních vkladů do fondu oprav. V tomto projektu tedy nesmí měsíční splátka 
přesáhnout částku 3 825 Kč. Ve všech uvažovaných variantách úvěru je toto kritérium 
splněno a nebude tedy nutné dodatečné navýšení vkladů do fondu oprav. 
Vedle toho úvěru poskytuje banka navíc možnost získat dotaci na podporu 
energetických úspor ve výši 1 % z čerpaného úvěru. 
4.6 Analýza rizik 
Rizika, která mohou různými způsoby ohrozit realizaci či průběh projektu jsou uvedeny 
v tabulce 21. Rizika byla dále ohodnocena pomocí tří ukazatelů, míry závažnosti (Z), 
pravděpodobnosti vzniku (P) a celková hodnota rizika (HR), jež je součinem 
předchozích dvou ukazatelů. 
Ukazatel Z nabývá hodnot 1 – 5, kde: 
- 1 – zanedbatelná, 
- 2 – malá, 
- 3 – střední, 
- 4 – velký vliv na chod projektu, 
- 5 – kritické ohrožení realizace projektu. 
Ukazatel P nabývá hodnot 1 – 5, kde: 
- 1 – nepravděpodobné, 
- 2 – malá pravděpodobnost, 
- 3 – střední pravděpodobnost, 
- 4 – pravděpodobné, 
- 5 – téměř jisté. 
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Tabulka 23: Seznam rizik projektu a jejich ohodnocení (zdroj vlastní) 
druh rizika Z P HR 
nesplnění termínu 1 3 3 
výběr nespolehlivého dodavatele 4 2 8 
neotevření programu zelená úsporám 3 4 12 
nezískání úvěru 4 2 8 
neshody mezi vlastníky bytových jednotek 5 1 5 
neodsouhlasení úvěru členy SVJ 4 2 8 
chyby při výpočtech v projektu 2 2 4 
nedostupnost vybraného dodavatele 3 2 6 
snižování cen energií 4 1 4 
Jak je vidět z předchozí tabulky, mezi nejvýznamnější rizika patří především neotevření 
programu Zelená úsporám, výběr nespolehlivého dodavatele, nezískání úvěru a 
neodsouhlasení úvěru členy SVJ. 
Výběr nespolehlivého dodavatel 
Proti tomuto riziku se lze bránit pouze důkladným průzkumem dodavatelů, zjištění 
všech dostupných informací, získat reference na konkrétní dodavatele a samozřejmě 
vybírat jen certifikované firmy. 
Neotevření programu Zelená úsporám 
Jak již bylo zmíněno výše, tento dotační program je v současné době uzavřen a nové 
žádosti nepřímá. S tímto rizikem lze v projektu pouze počítat a najít vhodnou variantu 
řešení i bez těchto finančních prostředků. 
Nezískání úvěru 
Toto riziko je sice málo pravděpodobné, ale mohlo by mít zásadní vliv na realizaci 
projektu. Bytové družstvo nedisponuje finančními prostředky na celý projekt a se 
situací v jaké se nachází program Zelen úsporám je do značné míry závislé právě na 
penězích získaných touto cestou. 
Neodsouhlasení úvěru členy SVJ 
Aby mohlo být SVJ „zatíženo“ splácením úvěru, musí tuto skutečnost odsouhlasit 75% 
všech členů. V tomto případě se tedy jedná o čtyři z pěti. Pokud by nedošlo ke shodě, 
nastal by podobný případ jako u nezískání úvěru. 
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5. Závěr 
V následující kapitole jsou shrnuty všechny relevantní informace získané jednotlivými 
analýzami. Na základě těchto dat je provedeno doporučení týkající se realizace 
uvažovaného projektu. 
Jedním z kritérií pro doporučení rekonstrukce bylo uskutečnění projektu do 1. 9. 2011. 
Tomuto termínu se přizpůsobily začátky jednotlivých činností, a pokud budou 
dodrženy, nemělo by z tohoto hlediska doporučení nic bránit. V konečném důsledku ani 
posunutí termínu dokončení v řádu dnů nehraje pro schválení zásadní roli. 
Dalším kritériem byl rozpočet v maximální výši 600 000 Kč. V práci jsou uvažovány 
dva typy zateplení. Dražší kamenná vata a levnější polystyren. Oba mají srovnatelné 
izolační vlastnosti, ale cena je odlišná z důvodu ostatních vlastností (srovnání viz níže). 
Výši celkových nákladů dále výrazně ovlivnila délka projektu, která je uvažována ve 
třech možných variantách. Maximální výši nákladů však překročila pouze pesimistická 
varianta doby trvání s použitím minerální vaty (celkem o 65 000 Kč). Této variantě lze 
však poměrně snadno předejít. Z pohledu rozpočtu lze tedy rekonstrukci fasády 
doporučit. 
Následujícím kritériem bylo dosažení minimální úspory 30 % při vytápění bytových 
jednotek. Tato hodnota byla stanovena na základě dotačního programu Zelená úsporám. 
Jak se v průběhu zpracování práce ukázalo, tento program nebude možné využít. Výše 
úspor přesto zůstala jedním ze zásadních kritérií a cílů projektu. V předběžných 
propočtech byla zjištěna roční úspora na vytápění okolo 50 %. Jedná se o hrubé 
propočty a skutečně ušetřené náklady budou zjištěny až v případě realizace projektu 
s ročním odstupem. S vysokou pravděpodobností lze však říci, že úspory ve výši 30 % 
bude dosaženo. Je to dáno i špatným současným stavem obvodového zdiva, kvůli 
kterému jsou náklady na vytápění příliš vysoké. Z hlediska úspor nezbývá než projekt 
doporučit. 
Pokud bude projekt schválen, jeho financování proběhne pravděpodobně formou 
vložení vlastních prostředků SVJ a pomocí získaného úvěru. Splátky úvěru by neměli 
nijak navýšit měsíční vklady členů do fondu oprav. Není tedy nutný žádný zásah do 
rodinného rozpočtu jednotlivých vlastníků. Z mého pohledu bych doporučil dobu 
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splácení úvěru 10 let. Náklady na úvěr jsou v tomto případě nižší a na velikost 
příspěvku do fondu to také nebude mít vliv. 
 Další otázkou je budoucnost programu Zelená úsporám. V různých článcích či na 
internetu se lze v poslední době dočíst o programu Zelená úsporám II. Ten podporuje 
současný ministr životního prostředí Tomáš Chalupa. Program by mohl odstartovat 
v roce 2013 a financován by byl z aukcí emisních povolenek.  V tomto projektu s ním 
však počítat nebudeme. I přes komplikace s dotací lze projekt po finanční stránce 
doporučit. Návratnost investice se opět odvíjí od druhu použitého materiálu. V obou 
případech je ale do 10 let. V případě čerpání úvěru se samozřejmě doba návratnosti 
prodlouží úměrně ceně úvěru. 
Konečný výběr použitého materiálu je závislý nejenom na ceně, ale i na vlastnostech, 
které jednotlivé izolanty poskytují. 
Tabulka 24: Hodnocení jednotlivých izolantů (zdroj vlastní) 
Kritéria pro rozhodování Polystyren Minerální vata 
Cena 
Hmotnost - zatížení konstrukce 
Manipulace 
Difusní odpor (snížení prodyšnosti) 
Tepelná izolace 
Izolace hluku 
Voděodolnost 
Požární odolnost 
Životnost 
Kromě již zmíněné ceny je pro rozhodnutí důležitá především tepelná izolace, kterou 
mají oba izolanty srovnatelnou, dále pak izolace proti hluku a životnost. V těchto dvou 
konkrétních ohledech má minerální vata lepší parametry. Z těchto důvodů navrhuji pro 
realizaci zateplení minerální vatu. Vzhledem k většinovému rozhodování v SVJ však 
polystyren nelze zcela vyloučit a to zejména kvůli pořizovacím nákladům. 
Na závěr lze tedy říci, že stanovené cíle práce splnila a na základě jednotlivých analýz 
lze realizaci projektu doporučit. Zateplením fasády se nejenom sníží náklady na 
vytápění, ale zároveň se zvýší celková úroveň bydlení. 
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Příloha 
Průběh projektu Zateplení bytového domu zobrazený pomocí Ganttova diagramu. 
 
 
